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L’article 1116 de l’ancien Code civil dispose que le dol estune cause de nullité de la convention lorsque lesmanœuvres pratiquées par l’une des parties sont tellesqu’il est évident que, sans ces manœuvres, l’autre partien’aurait pas contracté, et que le dol, qui ne se présumepas, doit être prouvé.En l’occurrence, l’acquéreur d’un immeuble avait dans laperspective d’un investissement immobilier, divisé unimmeuble en plusieurs logements et réalisé de travauximportants avant de les revendre, en garantissant dansl’acte de vente que les actes et travaux réalisés dansl’immeuble étaient conformes avec les prescriptions urba-nistiques. L’acheteur ayant constaté après la vente que levendeur n’avait pas demandé de permis d’urbanisme,avait demandé la nullité de la vente pour cause de dol.La cour d’appel de Mons avait retenu le dol en constatantque la réalisation de travaux sans autorisation préalableainsi que le maintien de ces travaux constituent desinfractions pénales et que le droit pénal repose sur uneprésomption de connaissance de la loi par ses sujets.L’obligation de bénéficier d’un permis d’urbanisme étantfort ancienne et faisant l’objet d’une publicité notable etrégulière des autorités publiques, la cour d’appel con-sidérait que le vendeur ne prouvait pas son ignoranceinvincible en tant qu’investisseur immobilier.Dans un arrêt du 15 octobre 2021 (C.21.0084.F), la Courde cassation a annulé cette décision. Dès lors que le dolsuppose une intention de nuire qui ne se présume pas etdoit être prouvée (art. 1119 ancien C. civ.), le dol ne peutêtre déduit de ce que l’auteur du dol allégué devait con-naître ses obligations légales.
Hof van Cassatie 30 september 2021VERBINTENISSEN UIT OVEREENKOMSTGeldigheidsvereisten overeenkomst – Bedrog – Lening –Burgerlijk recht – Algemene beginselen – Fraus omnia
corrumpit – Nietigheid – RestitutieOBLIGATIONS CONVENTIONNELLESConditions de validité des conventions – Dol – Prêt –Droit civil – Principes généraux – Fraus omnia corrumpit–  Nullité – RestitutionEen zelfstandig kredietmakelaar had middels valsheid ingeschriften en gebruik van valse stukken een echtpaardoen geloven dat zij een bancaire lening aangingen metde nodige waarborgen, terwijl hij hen in werkelijkheidleningen toestond met fondsen die afkomstig waren uitzijn privévermogen. Het hof van beroep te Antwerpenoordeelde dat deze leningen nietig waren.Het hof van beroep oordeelde, op grond van het adagium
fraus omnia corrumpit, dat de ontleners van hun terugbe-talingsverplichting werden bevrijd en zelfs toegelatenwaren de reeds terugbetaalde bedragen terug te vorde-

ren, dit, aldus het hof van beroep, teneinde te verhinde-ren dat het door het bedrog van de makelaar beoogdedoel zou worden bereikt, met name onrechtmatig winst-bejag middels het plegen van misdrijven waarvan deleners het slachtoffer zijn.In een arrest van 30 september 2021 heeft het Hof vanCassatie deze beslissing vernietigd.Het algemene rechtsbeginsel fraus omnia corrumpitstrekt ertoe te verhinderen dat het bedrog de dadervoordeel verschaft. Het strekt tot het tenietdoen van derechtsgevolgen die uit een bedrieglijke gedraging voort-vloeien. Het adagium verhindert aldus dat een partij diebedrog heeft gepleegd bij de totstandkoming van eenovereenkomst, met het oogmerk de wederpartij te scha-den of uit winstbejag, na vernietiging van de overeen-komst door de restitutie alsnog voordeel zou halen uitzijn bedrog. Deze werking reikt echter niet verder dannodig is om te verhinderen dat het door bedrog beoogdedoel wordt bereikt.Het Hof van Cassatie oordeelt dat het arrest van het hofvan beroep niet regelmatig met redenen omkleed is. Hetarrest laat immers na aan te geven waaruit het winstbe-jag bestond en welk voordeel aan de makelaar moestworden ontnomen door na vernietiging van de lenings-overeenkomst restitutie te weigeren van de gelden diehij ter beschikking had gesteld.
Rechtbank van eerste aanleg Antwerpen 
15 november 2021
Zaak: 21/317/AVERBINTENISSEN UIT OVEREENKOMSTNakoming/niet-nakoming van de verbintenissen –Imprevisieleer – Overmacht – Risicoleer – Goede trouw –HandelshuurOBLIGATIONS CONVENTIONNELLESExécution/inexécution de l’obligation – Imprévision –Force majeure – Théorie des risques – Bonne foi – BailcommercialDe verplichte sluiting van winkels tussen 18 maart en11 mei 2020 (MB van 18 maart 2020) heeft de relatiestussen verhuurders en huurders zwaar op de proefgesteld. Tussen partijen die geen akkoord vonden omdeze moeilijkheden te overbruggen, waren de standpun-ten vaak radicaal tegenovergesteld: de huurder steldedoor de verplichte sluiting geen huur verschuldigd tezijn, terwijl de verhuurder stelde het pand nog steeds terbeschikking te stellen, zodat niets de betaling van dehuur in de weg stond. Vrederechters hebben in de afge-lopen maanden op uiteenlopende wijze deze geschillenbeslecht.De vrederechter van het 3de kanton te Antwerpen hadHema België veroordeeld tot betaling van de huur voor
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de winkel gelegen in shopping Den Tir ondanks de ver-plichte sluiting. De verhuurder had geweigerd af te zienvan de huur, verwijzend naar de investeringsverbinte-nissen die op hem rustten.In een vonnis van 15 november 2021 (21/317/A) oor-deelde de rechtbank van eerste aanleg te Antwerpen eranders over in beroep.De rechtbank verwierp het argument van de huurder dathet rustig huurgenot niet werd verleend. De derving vanhet huurgenot was immers niet toerekenbaar aan de ver-huurder maar aan de overheidsmaatregelen enartikel 1725 van het Oud Burgerlijk Wetboek verplichtde verhuurder niet de huurder te vrijwaren voor destoornis die derden hem in zijn genot toebrengen.Ook de stelling van de huurder dat in toepassing vanartikel 1722 Oud BW geen huur verschuldigd was omdathet pand juridisch teniet ging werd verworpen door derechtbank. Volgens de rechtbank veronderstelt dezebepaling een definitieve onmogelijkheid voor de ver-huurder, wegens toeval of overmacht, het in dehuurovereenkomst beloofde genot te verschaffen en iszij niet van toepassing op de tijdelijke situatie die in deloop van de uitvoering van de overeenkomst werdgecreëerd ten gevolge van de opgelegde coronamaatre-gelen.De rechtbank volgde wel de huurder in zijn argumentgesteund op de goede trouw. Volgens de rechtbank leidtdit ertoe dat beide partijen gezamenlijk de gevolgenmoeten dragen van de opgelegde overheidsmaatregel enmoet de financiële schade onder hen gelijk wordenverdeeld. De rechter motiveerde zijn beslissing als volgt:“Contractpartijen zijn jegens elkaar gehouden tot loyale
samenwerking waarbij zij rekening moeten houden met
elkaars redelijke verwachtingen. Aangezien geen van de
partijen enige schuld treft aan het onheil en met de gevol-
gen ervan onmogelijk door hen kon worden rekening
gehouden, past het in het licht van al het voorgaande dat
de risico’s gelijk worden verdeeld. Naar het oordeel van
deze rechtbank correspondeert slechts deze remedie, gelet
op alle concrete omstandigheden, met de wijze van uitoe-
fening van de contractuele rechten die mag worden ver-
wacht van normaal zorgvuldige en redelijk handelende
contractpartijen, geplaatst in dezelfde concrete omstan-
digheden.”Concreet werd de huurprijs door de rechtbank gehal-veerd tijdens de sluiting. De rechtbank oordeelt dat elkepartij op die manier een gelijk deel van de schade draagt,vermits de huurder “geen inkomsten kan verwerven, hoe-
wel de aan de deze exploitatie verbonden kosten (perso-
neel, infrastructuur, voorraden, …) in principe blijven
doorlopen” en “de hinderpremie die in de bewuste periode
door de overheid werd gegeven voor ondernemingen met
meerdere uitbatingszetels die verplicht moesten sluiten

ten gevolge van de coronavirusmaatregelen, beperkt was
tot maximaal vijf premies per onderneming voor zover er
in elk van die bijkomende vestigingen minstens één voltijd-
sequivalent personeelslid, ingeschreven bij de Rijksdienst
voor de Sociale Zekerheid, tewerkgesteld was terwijl de
huurder haast 100 winkels in België uitbaat, zodat de
overheidssteun per winkel eerder beperkt te noemen is”. Inandere omstandigheden was de vermindering van dehuur dus wellicht verschillend geweest.
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Informatieverschaffing over duurzaamheid in de 
financiële dienstensector: aanvulling van het 
ontwerp van technische standaardenFINANCIEEL RECHTFinanciële instellingen en tussenpersonen – Algemeen –Informatieverschaffing – Duurzaamheid – TechnischestandaardenDROIT FINANCIERInstitutions et intermédiaires – Généralités – Diffusiond’information – Durabilité – Standards techniquesOp 10 maart 2021 trad de Europese verordeningnr. 2019/2088 van 27 november 2019 betreffendeinformatieverschaffing over duurzaamheid in de finan-ciële dienstensector (hierna “SFDR”) in werking. Ditgebeurde naar aanleiding van het EU-Actieplan voorDuurzame Financiering dat in 2018 door de EuropeseCommissie werd gelanceerd. De verzameling van dezeregelgeving wordt ook wel E(nvironmental) S(ocial)G(overnance)-regelgeving genoemd.De SFDR beoogt de informatieverschaffing door finan-ciële marktdeelnemers en financieel adviseurs aan eind-beleggers over hun aanpak van de integratie van duur-zaamheidsrisico’s en het in aanmerking nemen vanongunstige effecten op de duurzaamheid te harmonise-ren. Er wordt op deze wijze getracht de concurrentiever-storingen, als gevolg van significante verschillen in destandaarden voor informatieverschaffing, te vermijden.De SFDR-regels zijn van toepassing op financiële instel-lingen, waaronder banken, verzekeraars, verzekerings-tussenpersonen, vermogensbeheerders en beleggings-ondernemingen, die in de Europese Unie actief zijn. Zeworden toegepast op een aantal financiële producten
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